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Zprava nezavislého auditora
z auditu ucetni zavérky spolecnosti
Roztyly Sequoia, a.s.
Se sidlem: Praha 4 - Michle, Zeletavska 1525/1, PSC 14000
IC: 274 52 751
k 31. 12, 2025

Tato zprava nezavislého auditora z auditu Gcetni zavérky je ur€ena akcionafiim Gletni jednotky
Roztyly Sequoia, a.s.

Vyrok auditora

Provedli jsme audit pfiloZzené ucetni zavérky spolecnosti Roztyly Sequoia, a.s. (dale také ,Spoleénost™)
sestavené na zakladé ¢eskych ucetnich predpisl, ktera se skiada z rozvahy k 31. 12. 2025, vykazu zisku
a ztraty za rok koncici 31. 12. 2025 a pfilohy této Gcetni zavérky, véetn& vyznamnych (materialnich)
informaci o pouZitych Ucetnich metodach. Udaje o Spole¢nosti jsou uvedeny v pfiloze této Gcetni
zavérky.

Podle naSeho nazoru Ucetni zdvérka podéva vérny a poctivy obraz aktiv a pasiv spoleCnosti
Roztyly Sequoia, a.s. k 31. 12. 2025 a nakladll a vynosii a vysledku jejiho hospodareni za rok kondici
31. 12. 2025 v souladu s ¢eskymi Gcetnimi predpisy.

Zaklad pro vyrok

Audit jsme provedli v souladu se zakonem o auditorech a standardy Komory auditort Ceské republiky
pro audit, kterymi jsou mezindrodni standardy pro audit (ISA) pfipadné doplnéné a upravene
souvisejicimi aplikacnimi dolozkami. Nase odpovédnost stanovena témito predpisy je podrobnéji
popsana v oddilu Odpovédnost auditora za audit (Cetni zavérky. V souladu se zékonem o auditorech a
Etickym kodexem pfijatym Komorou auditorli Ceské republiky jsme na SpoleCnosti nezavisli a splnili
jsme i dalSi etické povinnosti vyplyvajici z uvedenych predpisfl. Domnivame se, Ze dlikazni informace,
které jsme shromazdili, poskytuji dostatecny a vhodny zaklad pro vyjadreni naSeho vyroku.

Odpovédnost predstavenstva a dozorcf rady Spolecnosti za ucetni zavérku

Predstavenstvo Spolecnosti odpovidé za sestaveni UCetni zavérky podavajici vérny a poctivy obraz
v souladu s ¢eskymi Ucetnimi pfedpisy a za takovy vnitfni kontrolni systém, ktery povaZuje za nezbytny
pro sestaveni UCetni zavérky tak, aby neobsahovala vyznamné (materiaini) nespravnosti zplsobené
podvodem nebo chybou.

Pii sestavovani Uéetni zavérky je predstavenstvo Spole¢nosti povinno posoudit, zda je SpoleCnost
schopna nepretrzité trvat, a pokud je to relevantni, popsat v pfiloze ucetni zavérky zaleZitosti tykajici se
jejiho nepretrzitého trvani a pouziti predpokiadu nepretrzitého trvani pfi sestaveni dcetni zavérky,
s vyjimkou pfipadi, kdy pFedstavenstvo planuje zrudeni Spole¢nosti nebo ukonceni jeji Cinnosti, resp.
kdy nema jinou realnou moZnost nez tak ucinit.

Za dohled nad procesem Ucetniho vykaznictvi ve Spole¢nosti odpovida dozorCi rada.
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Odpovédnost auditora za audit ucetni zavérky

Nasim cilem je ziskat pfiméFenou jistotu, Ze Gdetni zavérka jako celek neobsahuje vyznamnou
(materialni) nespravnost zplisobenou podvodem nebo chybou a vydat zpravu auditora obsahujici nas
vyrok. Pfimérena mira jistoty je velka mira jistoty, nicméné neni zarukou, Ze audit provedeny v souladu
s vySe uvedenymi predpisy ve vSech pfipadech v Ucetni zavérce odhali pfipadnou existujici vyznamnou
(materiaini) nespravnost. Nespravnosti mohou vznikat v diisledku podvod@ nebo chyb a povazuji se za
vyznamné (materiaini), pokud Ize rediné pfedpokladat, Ze by jednotlivé nebo v souhrnu mohly ovlivnit
ekonomicka rozhodnuti, ktera uZivatelé ucetni zavérky na jejim zékladé pfijmou.

PFi provadéni auditu v souladu s vySe uvedenymi pfedpisy je nasi povinnosti uplatfiovat b&hem celého
auditu odborny Gsudek a zachovévat profesni skepticismus. Dale je nasi povinnosti:

o Identifikovat a vyhodnotit rizika vyznamné (materiaini) nespravnosti ucetni zavérky zplisobené
podvodem nebo chybou, navrhnout a provést auditorské postupy reagujici na tato rizika a ziskat
dostate¢né a vhodné dfikazni informace, abychom na jejich zakladé mohli vyjadfit vyrok. Riziko,
Ze neodhalime vyznamnou (materiaini) nespravnost, k niz doslo v diisledku podvodu, je vétsi
nez riziko neodhaleni vyznamné (materiaini) nespravnosti zplisobené chybou, protoZe sou&asti
podvodu mohou byt tajné dohody (koluze), falSovani, imysindg opomenuti, nepravdiva
prohlaseni nebo obchazeni vnitfnich kontrol.

e Seznamit se s vnitfnim kontrolnim systémem Spolenosti relevantnim pro audit v takovém
rozsahu, abychom mohli navrhnout auditorské postupy vhodné s ohledem na dané okolnosti,
nikoli abychom mohli vyjadFit nazor na dcinnost jejiho vnitfniho kontrolniho systému.

¢ Posoudit vhodnost pouzitych Gcetnich metod, pfimérenost provedenych Ucetnich odhadd a
informace, které v této souvislosti predstavenstvo Spolecnosti uvedlo v pfiloze Géetni zavérky.

¢ Posoudit vhodnost pouziti predpokladu nepfetrZitého trvani pfi sestaveni Uletni zavérky
predstavenstvem a to, zda s ohledem na shromazdéné dfikazni informace existuje vyznamna
(materidlni) nejistota vyplyvajici z udalosti nebo podminek, které mohou vyznamné zpochybnit
schopnost SpoleCnosti nepretrzité trvat. Jestlize dojdeme k zdvéru, Ze takovd vyznamna
(materialni) nejistota existuje, je nasi povinnosti upozornit v nasi zpravé na informace uvedené
v této souvislosti v priloze Ucetni zavérky, a pokud tyto informace nejsou dostate¢né, vyjadfit
modifikovany vyrok. Nase zavéry tykajici se schopnosti SpoleCnosti nepretrZité trvat vychazejf
z dikaznich informaci, které jsme ziskali do data nasi zpravy. Nicméné budouci udalosti nebo
podminky mohou vést k tomu, Ze Spolecnost ztrati schopnost nepfetrzité trvat.

e Vyhodnotit celkovou prezentaci, ¢lenéni a obsah Gcetni zavérky, véetné pfilohy, a dale to, zda
Ucetni zavérka zobrazuje podkladové transakce a udalosti zplisobem, ktery vede k vérnému
zobrazeni.

Nasi povinnosti je informovat predstavenstvo a dozorci radu mimo jiné o planovaném rozsahu a
nacasovani auditu a o vyznamnych zjiSténich, ktera jsme v jeho pribéhu ucinili, vCetné zjiSténych
vyznamnych nedostatkd ve vnitfnim kontrolnim systému.

V Praze dne 75 -05- 1526

SP Audit, s.r.o0.

SP Audit, s.r.o. Ing. Lenka Filipova
Eviden¢ni Cislo auditorské spoleCnosti 340 additor

Evidenéni €islo auditora 2269
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ROZVAHA

Obchodni firma nebo jiny nazev OCetni jednotky
k..31.12.2025  RoziylySequoia as.
Sidio nebo bydlisté Géetni jednotky
v tisicich K& a misto podnikani, li§i-li se od bydlists
T l Zeletavska 1525/1
6 2,714 |5(2|7|5]|1]| Prahaa
140 00
ofisk podaciho razitka
I AKTIVA 'é'islo - B Bé&Zné G&etni obdobi Minulé obdobi
fadku Brutto Korekce Netto Netto

;AKTIVA CELKEM A+B+caD.| 001 +560 768 -739 +560 028 +393 160
B |Staisakiva o1 spu| 003 +498 137 -739|  +497398|  +3350953
Bl |Dlouhodoby nehmotny majetek Bite.+Blx| 004 I_ - 227 -71 +156 +156
BJ2. |Oceniteina prava Bl24+Bi22 | 006 | +71 =71 +0 +0
|B12.2. |Ostatni acenitelna préva acty 014, (1074, (1091a0| 008 +71 -7_1_ ' +0 +0
B oot e o aysqumusa| 1| +156 | +156 | +156
B.5.2. |Nedokonseny diouhodoby nehmotny majetek e 044 cioss| 013 | +156 +156 +156
Bl |Dlouhodoby hmotny majetek Bilte +B1x| 014 +497 910 -668 +497 242 +335 79_7
BAL1. |Pozemky a stavby B Bitsmiis| 015 +77 175 668 +76 507 +76 573
B.ll1.1. |Pozemky agty 034, (og2au ©16 +76 469 +76 469 | +76 469
B.L1.2. |Stavby gty 021, (4081, (-pozat| ©17 B +706 | -668 +38 +104
BLS. :?Isekdygﬁg:léii::'lfo2?0:::&;?!;:0::12%:?;&;&etek B.I.5.1.+B.11.5.2. | 024 +420 735 +4ﬁ) 725 +259 224
B.ILS.1. |Poskytnuté zélohy na diouhodoby hmotny majetek acty 052, (3oesAq] 925 +945 +945 +870
BIL5.2. |Nedokongeny diouhodoby hmotny majetek  eyosz(oes 026 | +419790 +419 790 +258 354
c phEzna aktiva clschzcuscn, 937 +62 573 +62 573 +57 149
Gl |Pohledavky cuiscinzsciua| 948 +1736 +1736 +5 266
C.l2. |Krétkodobé pohledavky c2 1 sCizx| 057 +1 736 +1736 +5 266
C.12.1. |Pohledavky z obchodnich vztahi adty B11AUL 31340, 315A0. (4391A0 958 +154 +154 +156
C.IL2.4. |Pohledévky - ostatni 2414 +Cl2as, 061 +1 582 +1 582 +5 110
C.11.2.4.3] Stét - dafiové pohledavky atty 341, 342, 343, 345, ()391A0| 054 +1 582 +1582| = +5110
C.N.  |Penéini prostredky e scnx| 978 +60 837 +60 837 +51 883
C.M2.  |Penézni prostredky na uétech B agty 221,261| 077 +60 837 | +60 837 ~ +51883
D. Casové rozliseni aktiv o4+ Dx| 078 +58 +58 +58
D.1. Naklady pfistich obdobi - asty 381| 079 +58 -1-5_8 +58 |




Bé&Zné ucetni obdobi |

Oznat. PASIVA Cisio | | Minulé obdobt

) - Fadku | Netto ' Netto _
| PASIVA CELKEM pspica, 001 +560 029 | +393 160
lA Viastni kapital ALsAlLsAlANAVrav, 002 +492 687 | +392 709
Al Zakladni kapital A_|‘1_+___+A|_x_' 003 +2 000 +2 000
Al1.  |Zakiadni kapital - B atty 411 nebo 431 004 +2 000 +2 000
ANl |Asio a kapitalové fondy Al et 007 +567 999 +467 999
All2.  |Kapitalové fondy Al2 1+ +All25,| 009 +567 999 +467 999
All2.1. |Ostatni kapitalové fondy ES o0 | +567 999 | +467 999
AIV.  |Vysledek hospodafeni minulych let (+/-) AN+ anvy | 018 -77 290 -76 615
AIVA.  |Nerozd&leny zisk nebo neuhrazena ztrata minulych let (+/-) - tty 426, 429 019 - =77 296 -76 615
AV. Vysledek hospodafeni béZného udetniho obdobi (+/-) Aktiva -A1-AlL-AlL-AN-B-C-D-Avl 021 -22 -875
B+C.  |Ciat zdroje - pag, 023 +26 758 +48
c. Zévazky - creciscy 028 +26 758 +48
CM.  |Kratkodobé zévazky Cllde sCix| 045 +26 758 +48
G4, |Zavazky z obchadnich vztahi ety 321, 205|951 +26 758 +48
D. Casové roziiseni pasiv b+ +Dx | 088 +4(0 584 +403 |
D1, |Vydaje pfistich obdobi aey 383 967 | +40 584 - +403

Sestaveno dne: 27.2.2026

Padpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je dgetni jednotkou nebo statutdmiho orgénu uéetni jednotky, poznamka

Pravni forma , a.s.
adetni jednotky:
Pfedmé&t podnikani:

Cinnosti v oblasti nemovitosti

Pozn.:

PASSER RADIM
predseda predstavenstva




VYKAZ ZISKU A ZTRATY

oe 1.1.2025

po: 31.12.2025

v tisicich K&

16 2(7/4(5|2|7|5

Obchodni firma nebo jiny nazev G&etni jednotky

Sidlo nebo bydlisté ucelni jednotky
a misto podnikani, li§i-li se od bydlisté

Cinnosti v oblasti nemovitosti

Pozn.:

| Pranad4
14000, cocous... mnass .. s sas
L ofisk podacihorazitka | e
—
Oamat. VYKAZ ZISKU A ZTRATY Eislo Skutecnost v ucetnim obdobi
B — Fadku sledovaném minulém _
A Vykonova spotfeba Al+ tAx | 008 +1 058 | "'943J
A3 Shuzby acty 511, 512,513,518 | OO0 +1 058 +943
? Uprava hadnot v provozni oblasti £ sEx |04 +66 +68
E.1. Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku Ei1sE1z | 015 +66 +68
EAd Upravy hodnot diouhodobého nehmotného a hmotného majetku - frvalé s ssrilae +66 ) +68
F Ostatnf provozni naklady F1e six | 024 +15 +11
‘F.3. Dméapopliiky . . bty 531, 532, 533 027 +15 +11
* * Provozni vysledek hospodarent (+/-) LA XHILA B -C-D-E-F. 030 -11 39 -1 022
VI Vinosové troky a podobné vynosy VA4 Vi 1 038 +1 121 +352
vi.2. Ostatni vynosové Groky a podobné vynosy acty 662,685 | 041 +1 121 +352 '
K. el il ey ulty 561, 563, 564, 565, 566, 567, 568, 569, 508 I Wi B +4 | i
. Finanéni vysledek hospodareni (+/-) VAV VLAV Gtk | 048 +1 117 | +347
- Vysledek hospodafent pred zdananim (+/-) . | 048 =22 -675
= Vysledek hospodafeni po zdanéni (+/-) w_ | 083 ._ -22 -675
- Vysledek hospodareni za Ggetni obdobi (+/-) -y | 055 | -22 ] -675
Sestaveno dne;  27.2.2026 Podpisovy zaznam fyzické osoby, ktera je G&etni jednotkou nebo statutdmiho orgénu G&etni jednotky, poznamka
Pravniforma  as. PASSER RADIM
Géetni jednotky: __|predseda predstavenstva
PFedmé&t podnikani: ~7




Uéetni jednotka Roztyly Sequoia, a.s.

Priloha k ucetni zavérce k 31. prosinci 2025



Ugetni jednotka Roztyly Sequoia, a.s.
Pfiloha k ucetni zavérce k 31. prosinci 2025
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Ucetni jednotka Roztyly Sequoia, a.s.
Priloha k G&etni zavérce k 31. prosinci 2025

1. POPIS SPOLECNOSTI

Roztyly Sequoia, a.s. (diive Office Park Roztyly, a.s.), (dale jen ,spole¢nost”) je akciova spoleénost, ktera
vznikla dne 4. 5. 2006 a sidli v Praze 4, Zeletavska 1525/1, 140 00, Ceska republika, identifikaéni &islo

27452751. Hlavnim pfedmétem ¢innosti je:

Vystavba, koupé a/nebo prodej developerskych projektl, jejich sprava a zajisténi provozu véetné pronajmu a

jakékoliv souvisejici &innosti

Ve sledovaném obdobi doslo v obchodnim rejstfiku k zapisu zmény obchodniho jména

Spole&nost je soutasti faktického koncernu PASSERINVEST GROUP.

Spole€nost se podfidila zékonu &. 90/2012 Sb. o obchodnich spoleénostech a druzstvech jako celku dle §777

odst. 5.

Osoby padilejici se 20 a vice procenty na zakladnim kapitalu:
- PASSERINVEST GROUP, a.s. 60 %
- GEMO HOLDING, a.s. 40 %

Clenové statutarnich orgénd k 31. prosinci 2025:

Predstavenstvo (Jednatelé)

Piedseda: Radim Passer

Dozoréi rada

Piedseda: Tomas Ziméik

Ve spolegnosti vykonavaji rozhodujici éinnosti lenové predstavenstva spole¢nosti. Spolednost vyuziva sluzeb

externich dodavateld.

Organizaéni struktura spoleénosti se vytvaii v ndvaznosti na prohlubovani &innosti spolecnosti. Organy

spoleénosti jsou: predstavenstvo, dozoréi rada.

Spole¢nost nema organizaéni slozku v zahraniéi.

Nedilnou soucasti icetni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty.
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Ugetni jednotka Roztyly Sequoia, a.s.
Priloha k ugetni zavérce k 31. prosinci 2025

Spolegnost je souasti konsolidaéniho celku, ktery tvofi k datu 31.12.2025 nasledujici obchodni korporace:
1) PASSERINVEST GROUP, a.s. (IC 261 189 63) — ovladajici osoba (konsolidujici Géetni jednotka)
2) PASSERINVEST FINANCE, a.s. (IC: 054 96 446), 100 % akeif
3) PASSERINVEST BBC 1, s.r.0. (IC: 281 98 212), 100 % podil
4) PASSERINVEST BBC 2, s.r.o. (IC: 041 72 108), 100 % podil
5) PASSERINVEST BBC 3, s.r.o. (IC: 066 29 580), 100 % podil
6) Rezidence Oliva, s.r.o. (IC: 070 71 183), 100 % podil
7) Gamma Building, s. r. 0. (IC: 174 178 05), 100 % podil
8) Rezidence ARBORETUM, a. s. (IC: 080 563 23), 100 % akcii
9) Hila Brumlovka, a.s. (IC: 282 00 578), 100 % akcii
10) Roztyly Plaza, a.s. (IC: 281 99 910), 100 % akcii
11) BB C Orion, a.s., (IC: 281 99 278), 100 % akcif
12) Arboretum B3, a.s. (IC: 140 48 060), 100 % akcii
13) Balance Club Brumlovka, a. s. (IC: 274 45 810), 100 % akcii
14) Omega Brumlovka, a.s. (IC: 267 31 703), 91 % akcii
15) Roztyly Sequoia, a.s. (IC: 274 52 751), 60 % akii
16) S-INVESTMENT, s.r.o. (IC: 281 99 481), 50 % podil
17) Global Health Ministries, a.s. (IC: 282 00 870), 50 % akcii

Konsolidujici jednotky za rok 2025, dle § 22a, odst.1) Zakona o Uéetnictvi, v platném znéni, spole¢né spinili
kritéria nutna pro povinnost sestaveni konsolidované ucetni zavérky. Proto bude, pro vy$e uvedenou
konsolidaéni skupinu, za rok 2025 sestavena.

2. ZAKLADNIi VYCHODISKA PRO SESTAVENI UCETNi ZAVERKY

Prilozena ugetni zavérka byla pfipravena v souladu se zakonem &. 563/1991 Sb., o Ucetnictvi, ve znéni
pozdéjsich predpistl (dale jen zakona o UCetnictvi) a provadéci vyhlaskou €. 500/2002 Sb., kterou se provadéji
néktera ustanoveni zakona &. 563/1991 Sb., o Gcetnictvi, ve znéni pozdgjSich predpisd, pro ucetni jednotky,
které jsou podnikateli Gctujicimi v soustavé podvojného (&etnictvi, ve znéni pozdéjsich predpisl, ve znéni
platném pro rok 2025 a 2024.

3. UCETNi METODY

Zpusoby ocefovani, odpisovani a ugetni metody, kieré spole¢nost pouzivala pfi sestaveni Gcetni zavérky
za rok 2025 a 2024 jsou nasledujici:

a) Dlouhodoby nehmotny majetek

Dlouhodoby nehmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které obsahuji cenu pofizeni a naklady
s pofizenim souvisejici.

Dlouhodoby nehmotny majetek nad 80 tis. K& je odpisovan na vrub nakladi na zakladé predpokladané doby
Zivotnosti pfisludného majetku.
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Vydaje na vyvoj, jehoz vysledky jsou uréeny k obchodovani, jsou aktivovany jako nehmotny majetek
a vykazany v pofizovaci cené.

Odpisy

Odpisy jsou vypocéteny na zékladé pofizovaci ceny a pfedpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v prab&éhu pouzivani dlouhodobého nehmotného majetku aktualizovan na zakladé
oCekavane doby Zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana Zivotnost je stanovena
takto:

Pocet let (od-do)

Software 2-8

Jiny dlouhodoby nehmotny majetek 2-8

Pokud dochazi k poklesu uéetni hodnoty u dlouhodobého nehmotného majetku, tvofi spole¢nost opravnou
poloZku z dUvodu doéasného nepouZivani, poskozeni atd.

b) Dlouhodoby hmotny majetek

Dlouhodoby hmotny majetek se ocefiuje v pofizovacich cenach, které zahrnuji cenu pofizeni, naklady
na dopravu, clo a dalsi naklady s pofizenim souvisejici. Uroky z Gvéru jsou sou&asti pofizovaci ceny majetku.
Ve sledovaném obdobi nebyly Zadné troky vyé&isleny, nebot na konci roku 2024 byla zapUjtka refinancovana
prostrednictvim pfiplatku do ostatnich kapitalovych fondl. V minulém obdobi ¢inila vy$e aktivovanych Grokl
16 6009 tis. K&.

Dlouhodoby hmotny majetek s pofizovaci cenou vy$si, nez 80 tis. KE se odepisuje na vrub nakladi po dobu
jeho ekonomickeé Zivotnosti. U dlouhodobého hmotného majetku s pofizovaci cenou do 80 tis. K¢ je uétovani
na zakladé individualniho posouzeni spoleénosti.

Spole¢nost neeviduje dlouhodoby hmotny majetek ziskany bezuplatné ani zadny majetek ocenény
reprodukéni pofizovaci cenou.

Néklady na technické zhodnoceni dlouhodobého hmotného majetku zvysuji jeho pofizovaci cenu. Opravy
a udrzba se uctuji do nakladd.

Odpisy jsou vypotteny na zakladé pofizovaci ceny a pfedpokladané doby Zivotnosti pfislusného majetku.
Odpisovy plan je v priib&hu pouZivani dlouhodobého hmotného majetku aktualizovan na zakladé oéekavané
doby zivotnosti a pfedpokladané zbytkové hodnoty majetku. Pfedpokladana zivotnost je stanovena takio:

Pocet let (0d-do)

Stavby 15-60

Pokud by doslo k poklesu G€etni hodnoty u dlouhodobého hmotného majetku, vytvoii spole¢nost opravnou
polozku z divodu doCasného nepouzivani, poskozeni atd.
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¢) Finanéni majetek

Kratkodoby finanéni majetek tvofi penize v hotovosti a2 na bankovnich Gétech, eventualné kratkodobé
depozitni sménky.

Dlouhodoby finanéni majetek tvofi zejména majetkové ucasti.

K rozvahovému dni se jednotlivé sloZky finanéniho majetku pfecefiuji nize uvedenym zplsobem:

—  Cenné papiry k obchodovani realnou hodnotou, zména realné hodnoty se li¢tuje do nakladii nebo vynos(.

— Realizovatelné cenné papiry (kromé dluhopisdl s pevné stanovenym urokem) a podily predstavujici
minoritni u¢ast realnou hodnotou, zména rediné hodnoty se uétuje do vlastniho kapitalu jako ocenovaci
rozdily z pfecenéni majetku a zavazka.

— Majetkové (€asti s rozhodujicim a podstatnym vlivem se ocefiuji pofizovaci cenou nebo ekvivalenci,
piecenéni se létuje do viastniho kapitalu jako ocefiovaci rozdily z pfecenéni majetku a zavazka.

— Cenné papiry drzené do splatnosti se precenuji o rozdil mezi pofizovaci cenou bez kuponu a jmenovitou
hodnotou. Tento rozdil se rozli$uje dle vécné a ¢asové souvislosti do nakladii nebo vynosu.

Ekvivalenci se rozumi pofizovaci cena G¢asti upravena na hodnotu odpovidajici mife U€asti spolenosti
na vlastnim kapitalu.

Pokud dochazi k poklesu ucetni hodnoty u dlouhodobého finanéniho majetku, ktery se ke konci rozvahového
dne nepreceriuje, rozdil se povazuje za do¢asné snizeni hodnoty a je zaGétovany jako opravna polozZka.

d) Pohledavky

Pohledavky se ocefiuji pfi svém vzniku jmenovitou hodnotou. Nakoupené pohledavky se oceiiuji pofizovaci
cenou. Ocenéni pochybnych pohledavek se snizuje pomoci opravnych poloZzek na vrub nakladd na jejich
realizaéni hodnotu, a to na zakladé individualniho posouzeni jednotlivych dluzniki a vékové struktury
pohledavek.

Dohadné uéty aktivni se ocefiuji na zakladé odbornych odhadl a propoétu.

V poloZce jiné pohledavky se vykazuiji také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni finanénich derivath realnou
hodnotou.

Pohledavky i dohadné uéty aktivni se rozdéluji na kratkodobé (doba splatnosti do 12 mésich vietné)

a dlouhodobé (splatnost nad 12 mésicl), s tim, Ze kratkodobé jsou splatné do jednoho roku od rozvahového
dne.

e) Viastni kapital
Zakladni kapital spole&nosti se vykazuje ve vysi zapsané v obchodnim rejstfiku méstského soudu. Pfipadné
zvy$eni nebo sniZeni zakladniho kapitdlu na zakladé rozhodnuti valné hromady, které nebylo ke dni tuetni

zavérky zaregistrovano, se vykazuje jako zmény zakladniho kapitélu. Vklady pfesahujici zakladni kapital
se vykazuji jako ostatni kapitalové fondy.

f) Cizi zdroje

Dlouhodobé i kratkodobé zavazky se vykazuji ve jmenovitych hodnotach. V poloZce jiné zavazky se vykazuji
také hodnoty zjisténé v disledku ocenéni finanénich derivati realnou hodnotou.
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Dlouhodobé i kratkodobé uvéry se vykazuji ve jmenovité hodnot&. Za kratkodoby Uvér se povaZuje i ¢ast
diouhodobych Gveér(, ktera je splatna do jednoho roku od rozvahového dne.

Uroky z Gvérd a ostatnich finan&nich vypomoci, pokud se jejich splatnost nepfedpoklada do 12 mésici od data
rozvahy, jsou vykazovany jako dlouhodobé zavazky.

Dohadné uéty pasivni jsou ocefiovany na zakladé odbornych odhadil a propoétl. Rozdéluji se na kratkodobé
a diouhodobé.

g) Pouziti odhadu

Sestaveni Ucetni zavérky vyZaduje, aby vedeni spole¢nosti pouzivalo odhady a pfedpoklady, jez maji viiv
na vykazované hodnoty majetku a zavazkil k datu Gletni zavérky a na vykazovanou vysi vynos( a nakladl
za sledované obdobi. Vedeni spolecnosti stanovilo tyto odhady a predpoklady na zakladé vsech jemu
dostupnych relevantnich informaci. Nicméng, jak vyplyva z podstaty odhadu, skuteéné hodnoty v budoucnu
se mohou od téchto odhad( odliSovat.

h) Uétovani vynosii a nakladii
Vynosy a naklady se uétuji €asové rozlieng, tj. do obdobi, s nimz vécné i asové souviseji.

Spoleénost ma v souéasné dobé pouze trzby z pronajmu pozemk(l a budov.
i) Darn z pFijma

Naklad na dari z pfijm( se poéita za pomoci platné dafoveé sazby z tcetniho zisku zvy$eného nebo snizeného
otrvale nebo docasné danové neuznatelné naklady a nezdanovaneé vynosy (napf. tvorba a zuétovani
ostatnich rezerv a opravnych polozek, naklady na reprezentaci, rozdil mezi 4éetnimi a dafiovymi odpisy atd.).
Déale se zohlediiuji polozky sniZujici zaklad dané (dary), odéitatelné poloZky (dafiova zirata, naklady
na realizaci projektl vyzkumu a vyvoje) a slevy na dani z pFjm0.

OdioZena dainova povinnost odrazi dafovy dopad pfechodnych rozdilil mezi zlstatkovymi hodnotami aktiv
a pasiv z hlediska Ggetnictvi a stanoveni zakladu dané z pfijmu s pfihlédnutim k obdobi realizace.

j) Cisty obrat za uéetni obdobi

Cistym obratem se pro G&ely Ggetnictvi rozumi vy$e vynosh z prodeje vyrobki a zbozi a z poskytovani sluzeb
za uéetni obdobi. Pro Géely uréeni ¢istého obratu se vynosy z prodeje vyrobki a zbozi a z poskytovani sluzeb
rozumi vynosy, na kterych je zaloZen obchodni model Uéetni jednotky. Pii uréovani t&chto vynosil se pfihlizi
zejména k odvétvi a trhu, na kterém UGetni jednotka plsobi, a k podstaté &innosti uéetni jednotky pro jeji
zakazniky. Cisty obrat = G&tova tfida 60 Trzby z prodeje vyrobk(, sluZzeb a zbozi.

k) Nasledné udalosti

Dopad udalosti, které nastaly mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni GCetni zavérky, je zachycen
v udetnich vykazech v pfipadé, ze tyto udalosti poskytly dopliiujici informace o skuteénostech, které existovaly
k rozvahovému dni.

V pfipadé, Zze mezi rozvahovym dnem a dnem sestaveni ugetni zavérky doslo k vyznamnym udalostem

zohlediiujicim skuteénosti, které nastaly po rozvahovém dni, jsou dlsledky téchto udalosti popsany v pfiloze
Ucetni zavérky, ale nejsou zaugtovany v ugetnich vykazech.
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I) Zmeény zpusobu oceriovani, odpisovani, srovnatelnosti a opravy chyb
minulych obdobi

Spole¢nost neprovedla Zadné zmény ani opravy minulych obdobl.

4. DLOUHODOBY MAJETEK

a) Dlouhodoby nehmotny majetek (v tis. KC)

PORIZOVACI CENA
Z%i?;?g;i Pfirastky Vytazeni Pfevody :ggtea ?2%
Software 0 0
Ostatni ocenitelna prava 71 71
Nedokonéeny DNM 156 156
Celkem 2025 227 0 0 0 227
Celkem 2024 227 0 0 0 227
OPRAVKY
R
Software . 0
Ostatni ocenitelna
prava -71 -71 0
Nedokonéeny DNM 156
Celkem 2025 -71 0 0 0 0 -71 156
Celkem 2024 -69 -2 0 0 0 -71 156
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b) Dlouhodoby hmotny majetek (v tis. Kc)

PORIZOVACI CENA
F;%i?;et:lr(“ Ptirtstky Vyfazeni Prevody Koneény zlstatek
Pozemky 76 469 76 469
Stavby 7086 706
Poskytnuté zalohy na
DHM 870 75 945
Nedokonéeny DHM 258 354 161 436 419 790
Celkem 2025 336 399 161 511 0 0 497 910
Celkem 2024 294 651 46 914 0 5 166 336 399
OPRAVKY
Pocatecni . Prodeje, N . " Konecny Opravné Ucetni
zistatek Odpisy likvidace Vyiszen| Pevody zUstatek polozky hodnota
Pozemky 76 469
Stavby -602 -66 -668 38
Poskytnuté zalohy na
DHM 945
Nedokonéeny DHM 419 790
Celkem 2025 -602 -66 0 0 0 -668 497 242
Celkem 2024 -536 -66 0 0 0 -602 335797

5. POHLEDAVKY

Spoleénost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé pohledéavky ve vysi 1 736 tis. K& (minulé obdobi 5 266 tis.
KE&) v nasledujici strukture:

Pohledavky z obchodnich vztah( ve vy$i 154 tis. KE (minulé obdobi 156 tis. K&) — zejména pohledavky plynouci
z prefakturaci v rdmci koncernu PASSERINVEST. Veskeré pohledavky jsou ve Ihiité splatnosti

Stat — dafiové pohledavky ve vysi 1 582 tis. K& (minulé obdobi 5 110 tis. K&) - pohledavka vici statu
v souvislosti s nadmérnym odpoétem DPH.

6. KRATKODOBY FINANCNi MAJETEK

K rozvahovému dni vykazuje spolenost na bankovnich uétech stav finanénich prostiedkd ve vysi
60 837 tis. K& (minulé obdobi 51 883 tis. K&). Jiny kratkodoby finanéni majetek spole¢nost neeviduje.

7. OSTATNI AKTIVA

Naklady pfistich obdobi a jsou obecné Ugtovany do nakladl obdobi, do kterého vécné a Easove pfislusi. Stav
tohoto uétu k rozvahovému dni éini 58 tis. KE (minulé obdobi 58 tis. K¢).
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8. VLASTNI KAPITAL

Piehled o zménach vlastniho kapitalu (v tis. K&):

Zistatek i = Zustatek = oo Zustatek
k31.12.2023  2WSeni  SniZeni | 4 75 onp  ZVYSeNi Snizeni k 31. 12. 2025

Pocet akeil (ks) 200 200 200
ZaKladni kapital 2 000 2000 2000
gﬁtj‘;’" kapitalove 75 999 392 000 467999 100 000 567 999
Vysledek hospodaieni

e o 276 086 529 76615 675 77 290
Vysledek hospodaieni

b&2néha Getniho -529 675 22
obdobi

Viastni kapitsl 1384 392 709 492 687

Zakladni kapital spoleénosti se skldda z 200 kus( kmenovych akcii v listinné podobé& na jméno.

Za Ucelem posileni viastniho kapitalu spolednosti a financovani vystavby byl v obdobi 10/2025 ze strany
akcionarit poskytnut pfiplatek do ostatnich kapitalovych fondl ve vysi 100 000 tis. K&.

Hospodarsky vysledek za rok 2024 ve vysi -675 tis. K& pfeveden na Géet neuhrazenych ztrat minulych let.

Dozor¢i rada doporuéi valné hromadé pirevod hospodaiského vysledku roku 2025 (ztraty) ve vysi -22 tis. K&
na ucet neuhrazené ztraty z minulych let. Tento navrh je pfedbézny a mize byt zménén.

Spole&nost nevyplacela ve sledovaném obdobi ani v minulych obdobich Zadné dividendy.

9. DLOUHODOBE ZAVAZKY

Spoleénost nevykazuje k rozvahovému dni Zadné dlouhodobé zavazky.

10. KRATKODOBE ZAVAZKY

Spoleénost eviduje k rozvahovému dni kratkodobé zavazky v celkové vysi 26 758 tis. KE (minulé obdobi 48
tis. K&) v nasledujici struktufe.

Zavazky z obchodnich vztah( ve vysi 26 758 tis. K& (minulé obdobi 48 tis. K&) — jedna se zejména o zavazky
souvisejici s dodavkou stavebnich praci v ramci stavby administrativni budovy. V8echny zavazky jsou ve Ihité
splatnosti.

K rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi neméla spoleénost kratkodobé zavazky, k nimz bylo zfizeno
zastavni pravo nebo zaruka.

11. BANKOVNIi UVERY A FINANCNIi VYPOMOCI

Spolecnost k rozvahovému dni neeviduje Zadné bankovni tvéry.
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12. OSTATNI PASIVA

Vydaje pfistich obdobi ve vysi 40 584 tis. K& (minulé obdobi 403 tis. K&) — jedna se o zavazky souvisejici
s dodavkou stavebnich praci za prosinec 2025 vyfakturovanych az v roce 2026.

13. DAN Z PRiJMU

Podle zakona o danich z piijm0d mizZe spoleénost pievést dafiovou ztratu vzniklou v minulych obdobi
do pristich péti let. VySe danové ziraty, ktera nebyla v dafiovém pfiznani za rok 2025 uplatnéna a bude
pfevedena do dalSich let ini 2 646 tis. K&.

Spoleénost nema k rozvahovému dni zadné darové nedoplatky po Ihiité spiatnosti.

Spoleénost vyéislila odloZenou dar nasledovné (v tis. KE&):

2024 2025
5 . N Odlozena dariova QOdlozeny dafiovy Qdlozena dafiova Odiozeny dafiovy

Polozky odlozené dané pohledavka zavazek pohledavka zavazek
Rozdil mezi uéetni a dafiovou zlstatkovou 85 94
cenou dlouhodobého majetku
Ostatni pfechodné rozdily:

Dailova ztrata z minulych let 839 555
Celkem 924 649
Netto 924 649

Spoletnost ve sledovaném obdobi, s ohledem na téetni zasadu opatrnosti, 0 odloZzené dafiové pohledavce
neuétovala.

14. MAJETEK A ZAVAZKY NEVYKAZANE V ROZVAZE

Na zakladé Dohody o kumulativni novaci (zména Gzemniho planu a investi€ni zdmér — projekt a realizace
vefejné pristupného rekreaéniho a pobytového parku Roztyly) ze dne 1. 11. 2022 a navazujicich dodatkd,
uzaviena mezi Spoletnosti a PASSERINVEST GROUP, as., Roztyly Sequoia, a.s., spole¢nosti
Arboretum B2, s.r.o., Arboretum B3, a.s., Hlavnim méstem Praha, se spole¢nost zavazala k provedeni investic
do veiejného ob&anského vybaveni a infrastruktury az do vySe 130 201 tis. K&.

Spoleénost neméla k rozvahovému dni ani ke konci minulého obdobi majetek a zavazky (penéZni a nepenézni
povahy napf. soudni spory, zaméstnanecké benefity, bankovni zaruky atd.), jiné nez vy$e uvedené, které
by nebyly vykazany v rozvaze.

15. VYNOSY
Rozpis vynosl spoleénosti z b&zné Einnosti (v tis. KE&):
2024 2025
Doméci Zahranicni Domaci Zahraniéni
Pronajem nemovitosti 0 0 0 0
Vynosové troky 352 1121
Vynosy celkem 352 0 1121 0
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16. INFORMACE O SPRIZNENYCH OSOBACH

Ve sledovaném obdobi neobdrzeli &lenové statutarnich a dozoréich organa a fidici pracovnici Zadné zapujeky,
pfiznané zaruky, zalohy a jiné vyhody.

Veskeré vnitroskupinové zapljéky byly zcela splaceny jiz v minulych obdobich.

17. POKRACOVANI SPOLECNOSTI S NEOMEZENOU DOBOU TRVANI

Spoletnost vykazuje ve sledovaném obdobi ztratu ve vy8i -22 tis. KE a kladny vlastni kapitél ve vysi 492
687 tis. K&. Developerské projekty maji velmi dlouhou pfipravnou fazi, ve které se nakupuji pozemky, fesi se
Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, vytvafi se vlastni projekt. Spole€nosti po dobu této pfipravné faze
vznikaji pouze ztraty. Ztraty budou hrazeny ze zisku, ktery bude realizovan po vystavbé projektu a jeho
pronajmu. Vystavba projektu kancelarské budovy byla zahajena v obdobi 11/2024.

Ugetni zaveérka k 31. prosinci 2025 byla zpracovana za pfedpokladu, Ze spoleénost bude nadale plsobit jako

podnik s neomezenou dobou trvani. Pfilozena ucetni zavérka tudiz neobsahuje Zadné Upravy, které by mohly
z této nejistoty vyplyvat.

18. VYZNAMNE UDALOSTI, KTERE NASTALY PO ROZVAHOVEM DNI

V souvislosti s financovanim probihajicich stavebnich praci byl v obdobi 02/2026 poskytnut ze strany
akcionar( dalsi priplatek do ostatnich kapitélovych fonda, a to ve vysi 200 000 tis. K&.

27.2.2026
Sestaveno dne: P
Jméno a podpis Radim Passer ; /
statutarniho organu uéetni jednotky: /ff"

Nedilnou souéasti ti¢etni zavérky je rozvaha a vykaz zisku a ztraty. 12/12



